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摘要 
房地产行业是近些年我国最热的行业之一，我国的房产交易数量和交易额一
直保持在较高水平上。房地产交易过程中，开发商、购房者、房产产权监管部门、
银行之间需要进行大量的数据交换。这一过程繁琐且漫长，各种证件、证明、图
纸等往往让经验不足的购房者感到非常烦恼。房产产权的办理过程非常漫长、繁
琐，不仅浪费人力、物力，工作的效率也非常低。 
为了应对新时期房产产权监理任务所带来的挑战，第三方企业开始开发适用
于多类用户、可以涵盖房产管理全过程的房产信息管理系统。本研究在总结国内
外房产产权监理系统发展特点的基础上，从房产产权监理的角度出发，对开发商、
产权监理部门、购房者、中介等的需求做了详细分析。最终确定了系统的需求，
设计并实现了了拥有五项主要功能的房产产权监理信息系统。 
本文分析了国内外房产产权监理系统的特点及其发展方向，介绍了系统开发
中采用的主要技术与工具。在调研的基础上，论文使用用例分析等方法对房产产
权监理系统的功能进行了分析。论文从功能模块设计和数据库两方面入手，阐述
了系统的总体框架设计和各功能模块的设计方案，给出了系统中主要模块的实现
过程以及相关技术。 
系统的建成解决了房产产权监理中文件流传速度缓慢、业务效率低的问题。
系统未来将向产权监理的有关业务处理方向发展，向智能化、集成化的方向发展。 
 
关键词： 产权监理；不动产；房产信息管理 
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Abstract 
Real estate industry is one of the prosperity industries in our country. Chinese 
real estate transaction has remained at a higher level. In the process of real estate 
transactions, there need to do a lot of data exchange between developers, buyers and 
banks. This process cumbersome and lengthy, all kinds of documents, certificates, 
drawings, etc usually let inexperienced buyers feel very trouble. House property right 
to the conduction process of very long and tedious, not only a waste of manpower and 
material resources, work efficiency is also very low. 
In response to the challenge brought by the real estate property management 
tasks in the new period, the third party enterprises began to develop suitable for class 
more users, can cover the whole process of real estate management, house property 
management information system. In this study summarized the domestic and foreign 
development characteristics on the basis of real estate property management system, 
from the perspective of real estate property right of supervision, to developers, 
property management department, buyers, agents and other demand made a detailed 
analysis. Eventually determine the demand of the system, the design and 
implementation has five main functions of the real estate property management 
information system. 
This thesis analyses the characteristics of real estate property management 
system at home and abroad and its development direction, this paper introduces the 
main technology and tools used in system development. On the basis of investigation 
and research, the paper use case analysis methods such as the function of the 
supervision system of real estate property is analyzed. Thesis from the two aspects of 
function module design and database, this paper expounds the system's overall 
framework design and the design of each function module, the realization of modules 
in the system for process and related technology.. 
The system was built to solve whole business. System in the future will develop 
in the direction of the relevant business processing property supervision, to the 
intelligent, integrated direction. 
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第一章 引言 
1.1 研究目的及意义 
现代社会中，信息作为一种重要的资源在社会生产和生活中发挥着越来越重
要的作用。但信息、数据的数量越来越大，形式也越来越复杂。对信息资源管理
的难度日益增加。管理信息系统的出现解决了这一问题。管理信息系统将杂乱无
章的数据整理成为有价值的信息，对信息的归纳、总结，获得有用的知识，最终
将知识转化为用户的智慧。 
我国的房地产行业一直处于高速增长的状态，房产的交易的数量也比任何一
个时期都更大[1]。在房地产交易过程中，开发商、购房者、房产产权监管部门、
银行之间需要进行大量的数据交换。这一过程繁琐且漫长，各种证件、证明、图
纸等往往让经验不足的购房者感到非常烦恼。房产产权的办理过程非常漫长、繁
琐，不仅浪费人力、物力，工作的效率也非常低。 
对这些过程的分析可以发现，房产产权的交易、管理遵循一定的流程，影响
工作效率的最主要原因是不同部门之间的信息交换缓慢。如果能够将这些信息进
行电子化并按照房产管理相关规定进行管理，一定能够帮助办理业务的相关方缩
短办事时限，减少实物流转，提高工作效率[2]。 
在房产信息管理的早期，办公自动化系统就可以完成这一工作。但随着房产
市场的快速发展，房产交易从简单的买卖、注册登记，又发展出了信贷、抵押等
功能。这就让房产管理的要素大大增加。传统的办公自动化系统已经无法完成上
述任务。传统的房产信息管理系统由房产开发企业或房产产权监理部门主导，作
为房产销售或房产产权监理的工具。银行、购房者等客户没有权限使用该系统。
在办理相关业务的过程中，需要提供的文件、证明均以纸质形式出现。纸质材料
的寄送、审核不仅花费大量的实践和人力成本，还常造成遗失、损坏等。虽然房
产信息已经实现了信息化管理，但信息化的程度还有限，只是在一定的程度上提
高了传统房产相关工作的效率。 
为了应对新时期房产产权监理任务所带来的挑战，第三方企业开始开发适用
于多类用户、可以涵盖房产管理全过程的房产信息管理系统。对房地产企业来说，
房产资源管理的核心是房产的销售工作；对于房产产权监理部门来说，房产资源
管理的核心是房产的产权监理；对于购房者来说，房产资源管理就是房产售卖、
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出租过程中的权益管理；对于银行等机构来说，房产资源管理的核心是房产产权
的确认和抵押、担保等工作[3]。不难看出，各类用户都需要用到房产产权监理信
息，是这一类信息将几种用户联系在一起[4]。对房产监理信息的管理是提高业务
效率的关键。 
1.2 研究现状分析 
1.2.1 信息系统发展的几个阶段 
信息系统的发展及类型经过了业务处理系统、办公自动化系统和知识工作系
统、管理信息系统、决策支持系统、专家系统等几个阶段。 
业务处理系统是管理信息系统最早的类型，它最大的特点是使用信息化手段
记录工作的各个环节。将工作中需要处理的信息以电子文档的方式进行管理。业
务处理系统最主要的输入信息是工作中产生的单据、凭证等。例如销售企业的进
货清单、客户订单，餐饮企业的菜单、订餐记录，人力资源管理的工资单、员工
基本信息等。在业务量较小，管理的环节较少时，这种管理方式还能适应管理的
需求。但随着业务的发展，数据量增加的速度越来越快，数据量变得非常巨大。
例如大型连锁超市每天积累的进货清单、销售记录有成千上万条。业务处理信息
系统中，这些信息的录入需要靠手工或专门的仪器来完成。靠人工完成这些数据
的整理是不可能的。业务处理信息系统可以代替人工完成对这些数据的记录、传
送、分类、汇总。同时还能实现简单的统计和查询。 
业务处理系统的最大问题是其管理工作都是较简单、基础的，系统对于高层
次的决策、分析等工作几乎没有支持。业务处理系统只能处理结构化程度比较高、
按照预先设定的规则或程序进行的工作。这些工作数据的录入、分类、汇总、储
存和更新比较简单，即使是进行逻辑运算也比较简单。业务处理系统的出现大大
方便了基层的管理人员，但对高层的管理工作没有任何影响。 
所以，即使业务处理系统能够准确、快速的记录业务信息，但也无法实现跨
部门、夸管理层次的信息交换和详细的数据分析。它在信息系统的发展过程中尚
处于初步发展阶段。 
信息系统发展的第二个阶段是办公自动化和知识工作系统。信息技术大大改
变了人们的工作方式。尤其对于管理类的工作，简单的体力劳动，如纸质资料的
整理工作在整个管理工作中的比重变得越来越小。脑力工作的比重越来越大。知
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识管理逐渐成为管理工作的重心。管理者的作用从资料整理变为决策。知识工作
系统就在这样的背景下发展起来。知识工作系统可以帮助管理者利用管理学和相
关学科的专业知识完成自己的日常工作。 
协同工作系统就是知识工作系统理论在管理中最常见的应用形式。通过协同
办公系统，组织中各个部门的员工（如财务部门、生产部门、采购部门）协同工
作，有计划、有秩序得完成企业的目标。计算机辅助教学系统也是典型的知识工
作系统，它是知识工作系统理论在教学领域的典型应用。教师和学生在系统的帮
助下，大大提高了教学的效率，缩短教学时间、促进师生沟通的同时还提高了教
学质量。 
目前我国比较流行的办公自动化系统也是一种协同工作系统的典型形态。办
公自动化注重对低层次的脑力工作的支持。例如秘书、办事员、收发室等工作都
可以在办公自动化系统中完成。他们的工作不需要创造信息，而是简单的处理文
件、票据等资料数据。典型的办公自动化系统可以帮助他们完成文件发放、通知、
日程管理、传真等工作。 
随着信息化水平的不断提高，信息系统还可以实现对高层管理者决策的支
持。这样的系统被称为管理信息系统。上世纪 70 年代，管理信息系统不断发展
成熟起来。管理信息系统的最大特点是将组织中各种数据集中在统一的系统中，
并可以实现快速的访问及处理。管理信息系统需要数据库和网络的支持。以 B/S
架构为例，虽然用户是在登录的电脑上进行操作，但数据处理是在服务器端完成
的。借助分布式处理技术，管理信息系统可以实现随时随地操作的同时还保证了
数据的安全，甚至降低了系统升级的成本。 
当前管理信息系统的发展出现了网络化、分布式、灵活高效等特点。 
网络化是指管理信息系统从单机系统向网络分布式系统转变。典型的网络架
构如 C/S（Client/Server，客户端/服务器）和 B/S（Browser/Server，浏览器/服务
器）。以往的系统都只能在一台计算机上完成，或者数据的处理分散在每一个客
户端中。随着数据量的增加，数据的存储和处理对电脑的配置要求逐渐提高。这
就为企业部署单机系统增加了成本。数据量的增加越来越快，电脑升级的速度也
需要随之越来越快。系统的网络化解决了这一问题，通过分布式计算技术将工作
任务分配到不同的客户端，不仅将独立的单机链接在一起，大大提高了工作效率。 
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柔性化就是要求系统能够根据实际使用环境的变化而变化。柔性化可以体现
在数据、系统和功能等多个层面上。在数据层面，柔性化是指灵活的整理和输出。
不同的数据收集形式、不同的报表形式、不同的数据呈现形式都是数据灵活性的
体现。在系统层面上，柔性化是指系统的拓展、更新、升级更加灵活。以系统拓
展为例，柔性化是指随着企业的发展、信息技术的发展，可以灵活的增加新输入
输出设备。功能的柔性化是指系统可以根据实际需求灵活的进行功能拓展、重组
等。 
个性化指的是系统可以实现“按需定制”。当前市场上有许多通用型的软件，
这些软件试图以同一设计满足所有潜在用户的需求。但是组织之间的架构、员工
素质、组织目标等差异很大，即使是完成度极高的系统也很难适应所有的需求。
使用系统的通用版本进行二次开发已经成为了最常见的方式。以企业的 ERP 系
统为例，SAP、用友、金蝶等国内外系统供应商的系统都以二次开发为主。 
学习化和智能化是对系统较高的要求，也是管理信息系统相对于早期的事务
处理系统最大的进步。系统可以通过输入信息的分析及整合实现决策支持等功
能。 
1.2.2 国内外房产信息系统发展现状 
1、房产信息系统在国外的发展 
国外最早的房产信息管理系统出现于 20 世纪 70 年代。随着房产市场的不断
发展，房产中介对房产信息管理的要求越来越高。有研究发现，美国每年新建房
产的总量仅占房产总存量的 1%，但是美国人平均每 6 年就要换一次房[5]。因此，
美国的二手房市场、房产租赁市场非常活跃。房产的售卖和租赁业务都对房产信
息的管理提出了要求。日本的情况与美国不同。研究发现，日本的房价相对稳定，
二手房交易量很小。但日本人投资房产的主要目的是通过房产租赁获益[6]。所以，
日本的房产租赁业非常发达，也为房产信息管理系统发展提供了机会。 
因此，房产中介的发展推动了房产信息系统的发展。房产中介也成为了国外
最早发展电子商务的行业之一。如今，国外的中介企业通过信息化技术将大量的
房源整合在一起，有房产租售需求的客户只需要在终端机输入相关检索信息就可
以找到符合要求的房源[7]。从中介的角度，用户的操作记录还是重要的商业资源，
通过数据挖掘，可以发现市场的潜在需求和规律，为企业发展提供支持。 
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房产行业信息化一方面为消费者带来了便利，另一方面也为中介提供了机
会。有调查数据表明，美国 60%的不动产交易是通过中介来完成的，有 73%的
不动产销售是通过房产交易系统来完成的[8]。 
随着 GIS 等测绘技术的发展，房产信息变得更加丰富。房产的测绘信息、
地理位置、周边环境可以通过更直观的方式存储和呈现[9]。GIS 等技术的应用大
大提高了房产产权的监理的效率。通过测绘技术将数据整合到系统中，提高了数
据录入和查询分析的效率[10]。 
2、房产信息系统在国内的发展 
我国的房产信息系统发展较晚，在很长一段时间内，国内的房产信息登记业
务还停留在手工处理阶段。手工整理档案的准确率低，速度缓慢，重复、错误等
情况经常出现。甚至造成房产监管系统、银行等金融系统、中介系统之间的信息
不一致。在房产的买卖、抵押过程中就会出现“一房多卖”、“多次抵押”等情
况。为房产产权的管理带来了不小的麻烦[11]。 
因此我国从上世纪九十年代起开始建设自己的房产管理信息系统[12]。最早
的信息系统出现在比较大的一线城市。受技术、资金等因素的制约，房产信息系
统的目的比较单一。系统的建设是由房产监管部门主导，系统建设的主要目标是
对房产产权信息的管理[13]。例如房产的建筑位置、产权归属情况、建筑面积、
外观等。此时的房产信息系统更像是档案管理系统，只能完成房产产权的管理，
并且系统不向外开放，房产产权的确定和证明需要向房产产权监理部门申请，业
务办理时间较长。 
计算机制图技术的发展使得计算机可以处理复杂的房产的测绘信息。这些信
息是对房产信息系统的重要补充。房产信息系统也开始想 CAD 与管理信息系统
的结合方向发展。通过计算机制图技术，房产产权的划分更加明确，房产租售成
本的计算更加方便。 
地理信息系统技术和协同办公技术的发展也为房产管理系统注入了动力
[14]。随着计算机成本的不断降低，无纸化办公逐渐成为一种趋势，利用计算机
完成房产信息管理工作的整个流程成为了可能。集成了管理信息系统、地理信息
系统、协同办公系统的房产管理系统可以实现海量房产信息的快速、准确处理。
目前，这类的房产信息管理系统已经逐渐成为主流，在国内最为普及[15]。 
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以北京市为例，2005 年起，北京市通过整合各区的房产管理信息，形成了
全市的房产产权监理网络。在这一网络下，北京市房产产权监理部门可以实现产
权登记、房产销售、资金管理、抵押询证等功能。到 2011 年，北京市的房产产
权监理部门——北京市住建委通过整合全市房产普查数据，实现了包括房产的建
设立项、土地审批、建筑质量监理、施工监督、工程验收、房产测绘、产权登记、
产权交易、拆迁补助等功能。新的房产产权监理系统通过各部门、各机构之间的
数据资源共享，大大提高了房产产权相关管理业务的工作效率[16]。 
内蒙古也是全国较早实现房产信息全省联网的身份之一。内蒙古自治区从
2005 年开始建设产权监理信息系统，到 2009 年系统建成运行[17]。建成后的系统
可以实现六大板块的功能：房地产项目管理、房地产企业资质管理、房产产权登
记发证、房地产企业信用管理、房地产预售网络管理、拆迁评估管理。 
青岛市于 2005 年完成了商品房合同网上备案系统，到 2006 年实现了全市联
网。通过网络备案系统青岛市实现了房产产权监理的同时还完善了保障房管理制
度[18]。天津市 2002 年提出了“数字房产”战略，陆续建成了网上合同备案系统、
房产市场预警系统、房产网上交易管理系统、房产交易资金监管系统。通过整合
这些系统的信息，完成了整个房产交易过程的信息化，形成了集交易、租赁、资
金管理、市场预警为一体的房产管理系统[19]。房产通过部门对这些数据的统计
和分析，提高了决策的针对性、及时性和准确性；实现了房产系统建设的“全覆
盖、全监管、全方位”目标。 
经过多年的发展，我国的房产信息管理系统有了长足的进步，但离国际先进
水平还有较大差距。结合国外的发展经验和我国的房产信息管理系统的现状，将
来的房产管理系统发展应当集中在功能整合化、技术集成化、图文一体化、管理
全程化、决策科学化等方面[20]。 
房产信息系统是数字城市建设的重要内容和保障，所以房产信息的整理、存
储都需要从城市信息化建设的角度出发。最重要的是要保证不同系统、不同渠道
收集的数据都能够符合统一的标准[21]。房产信息标准化就是要将彼此独立的房
产产权监理部门、中介企业、开发商等整合在一起，将房产的规划、建设、销售、
管理整合在一起。最终目标是建立起房产信息的中心数据库，实现不同环节、业
务、用户的用户共享，促进城市的数字化建设进程[22]。 
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